OBSEPvVATIONS 
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Sur  les  Domaines  conféahLes  & Rentes 

I O 

convenancieres. 


Quelques  perfonnes  répandent  en  Bretagne  que 
îe  rachat  des  rentes  convenancieres  efl:  prononcé 
par  le  décret  de  VJJJJhnblée  Nationale  qui  a énoncé 
celui  dés  rentes  foncières  perpéiuelUs , quelque  foit  leur 
efpece  (tr  leur  origine. 

Ce  n'eft  pas , il  eft  vrai , le  fentîment  commun 
& général , mais  encore  convient-il  de  défabufer 
à cet  égard , & de  ne  pas  laiOer  fe  propager  une 
erreur  qui  peut  devenir  très- dangereufe , 5c  oc- 
cafionner  les  plus  grandes  injuftices. 

Le  contrat  à Domaines  congéahles  en  Bretagne 
eft  une  convention  dont  Tefience  eft  du  genre  des 
Fermes  , par  laquelle  le  bailleur  en  retenant  la 
propriété  du  fonds,  aliène  au  preneur  les  édifices 
6c  fuperfices , moyennant  une  redevance  convenue, 
avec  faculté  perpétuelle  de  congé 'ier  le  preneur  en  lui 
rembourfant  les  amélior^ations  fiiperficiaires  du  fonds 
6c  des  édifices. 


( 2 ) 


Cette  convention  a donc  pour  véritable  caracleres 
la  rétention  de  la  propriété  du  fonds  de  la  parc 
du  bailleur , avec  faculté  d’y  réunir  totks  quotks 
les  édifices  & (uperfices, 

Le  preneur  de  fon  ’côté  eft  donc  détenteur  pré- 
caire du  fonds  ; il  ne  tient  qu’au  titre  de  ferme 
fuivant  même  l’expreffion  desufuments;  jamais  il  ne 
polTede  pro  fuo  ^ & il  n’a  le  droit  d’exiger  que 
le  rembourfement  des  édifices  & fuperfices. 

Ces  principes  fur  la  nature  du  Domaine  congéab.e 
font  inconteftables , & il  en  réfulte  que  le  fonds  de 
la  terre  n’appartenant  point  au  Colon  , jamais  il 
ne  fera  poflible  de  lui  donner  le  droit  de  rembourjer 
fa  redei^ance*}  ce  feroit  autorifer  un  fermier  a s emparer 
de  la  terre  du  propriétaire. 

Il  eft  donc  impofîible  que  le  Colon"  congéable 
puifTe-être  admis  fimplement  a 1 affranchiflement  de 
fa  redevance  ; il  ne  doit  point  une  Rente  foncière  , 
puifque  le  fonds  ne  lui  appartient  pas  ; il  ne  doit 
pas  une  Rente  perpétuelle,  puifque  fa  ferme  eft 
muable , puifque  fa  jouifiance  eft  amovible,  & par 
conféquent  la  redevance  caduque  à la  volonté  du 
propriétaire , de  la  même  maniéré  qu’en  toute  autre 
convention  à loyer  terminé, 

Voudroit-on  admettre  le  Colon  a la  faculté  de 
rembourfer  la  valeur  du  fonds  ? Ce  feroit  porter 
la  plus  cruelle  atteinte  à la  propriété',  ce  feroit  en 
commettre  la  violation  la  plus  manifefte  ; ce  feroit 
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dépouiller  le  propriétaire , pour  invertir  de  la  pro^ 
priété  le  détenteur  précaire  j ce  feroit  faire  céder  le 
principal  à l^acceJToire  ; ce  feroit  confommer  la  plus^ 
violente  injuftice. 

Le  Colon  ne  peut  être  confidéré  que  comme  un 
véritable  fermier  ; il  eft  facile  de  prouver  cette  vé- 
rité par  toutes  les  conféquences  du  principe  que 
Ton  vient  d’établir. 

Le  bail  convenancier  qui  a cette  dénomination 
cffefiive  & abfolue  ne  peut  être  fait  que  pour  neuf 
ans  ; il  ne  peut  être  continué  ou  renouvelle  par  écrit 
que  pour  neuf  ans  ; fans  cela  il  participeroit  du 
contrat  de  vente , & feroit  affujetti  aux  droits 
féodaux  de  mutation  vis-a-vis  des  Seigneurs  de  fiefs^ 
& d infinuâtion  au  profit  du  Domaine  royal.  Ce 
bail  au  refts  peut  etre  continué  comme  tous  les 
autres  par  tacite  réconduélion  ; il  a donc  tous  les 
caraderes  avec  le  nom  du  véritable  bail  à loyer. 

Le  Colon  qui  a la  faculté  de  vendre  fes  édifices 
& fuperfices  n'aliéne  que  des  meubles  ; aufîi  dans 
le  droit  général  de  lufement  convenancier,  fauf 
quelques  ufements  particuliers , l’acquéreur  des  édi- 
fices & fuperfices  ne  doit  & ne  paye  aucun  droit 
de  mutation  au  Seigneur  de  fief,  par  la  maxime 
reconnue  que  les  droits  appartenant  au  Colon  ne 
font  que  meubles^  & que  les  droits  de  mutation 
n’atteignent  que  les  immeubles , & non  jamais  les 
meubles.  Le  Colon  ne  poffede  donc  rien  dans  la 
propriété  du  fonds. 
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C’efl:  lorfque  le  propriétaire  foncier  vend  fa  terre 
avec  la  redevance,  que  les  droits  de  mutation  font 
ouverts  au  profit  du  Seigneur  de  fief,  & c eft  uni- 
quement dans  ce  cas.  Donc  le  propriétaire  de  la  rente 
eft  en  même-tems  propriétaire  unique  du  fonds. 

En  Bretagne  où  il  n’y  avoit  point  de  franc-aleu 
toute  terre  étoit  aflujettie  à la  formalité  indil- 
penfable  de  fournir  aveu  & dénombrement  au  Sei- 
gneur de  fief;  iamais  celui-ci  ne  peut  s adreiTer  au 
Colon  pour  exiger  l’aveu  ; le  propriétaire  du  fonds  a 
feul  quüliié  5c  droit  pour  fournir  Vaveu  ; le  droit  de 
celui-ci  J l’incapacité  de  celui-la,  prouvent  invincible- 
ment la  propriété  exclufivs  du  premier. 

Il  eft  donc  impoftible  d’imaginer  que  les  rentes 
convenancieres  puiftent  être  afranchiès  , parce  que 
cette  faculté fi  elle  étoit  accordée  au  Colon  , dé- 
pouilleroit  à fon  profit,  mais  très-injuftement , le 
propriétaire  ; parce  qu’il  n’y  a jamais  eu  entr  eux 
aucune  tranfmiflion  de  propriété  ; parce  que  ce 
feroit  mépnfer  , ce  feroic  violer  meme  la  conven- 
tion qui  réferve  expreftement  la  propriété  du  bailleur» 

Voudroit-on  équivoquer  fur  les  mots  rentes  foncières 
èc  convenancieres  ? Ce  feroit  encore  en  vain.  Le  mot 
rentes  eft  une  expreftion  générique  qui  peut  s’appliquer 
à toute  preftation  annuelle  , perpétuelle,  ou  révoca- 
ble par  convention,  La  rente  conftiruée  n’eft  point 
une  redevance  perpétuelle,  relativement  a la  faculté 
laifTée  au  debiteur  de  s’affranchir*  Dans  l’efpece  aéfuelle 
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Zc  contraire  la  rente  convenanciere  s’éteint  par  la  vo- 
lonté du  propriétaire  de  rentrer  dans  la  jouififance  du 
fonds  5 ou  de  le  céder  à un  autre.  L’exprefîion  fon- 
cière eil:  évidemment  applicable  à la  confervation  du 
fonds  que  le  propriétaire  fe  réferve  ; elle  eft  employée 
pour  rappeller  perpétuellement  au  Colon  que  T-exploi- 
tation  faite  par  lui  du  fonds,  doit  produire  la  rede- 
vance annuelle  convenue.  Il  ne  faut  donc  pas  s’attacher 
à des  mots  génériques  qui  reçoivent  par  Pefience  meme 
de  la  chofe  leur  véritable  fens  déterminé,  à des  modi- 
fications très-évidentes. 

. A Tabus  de  ces  mots  fi  on  y tenoît  encore  , on  op- 
poferoic  toujours  avec  (uccès  la  nature  du  hait  conve- 
nancier  ; cette  c^xprelTion  claire,  généralement  ufitée  , 
& qui  définit  parfaitement  la  détention  précaire  , eft 
d’un  ufage  univerfel  fur  cette  matière  ; il  faut  donc  ne 
pas  confondre  la  valeur  des  mots  avec  le  fens  des  con- 
ventions ; ëc  les  expreftions  générales  doivent  être 
reftreintes  aux  idées  qu’elles  peuvent  feules  faire  naître 
fur  la  nature  & l’effence  des  chofes. 

En  quoi  peut  au  refte  différer  le  hall  convenancier 
de  toute  autre  convention  licite  ? Rien  affurément  en 
' général  ne  s’oppofe  à la  volonté  railonnable  de  deux 
hommes  qui  cherchent  dans  une  convention  récipro- 
que leur  avantage  refpectif. 

Du  genre  de  ces  conventions  font  les  baux  à loyer, 
les  baux  à moitié,  les  baux  emphytéotiques,  & mille 
autres  conventions  de  ce  genre  que  rAflcmblée  Nar 
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tîonale  na  pas  fans  doute  entendu  détruire,  en 
mettant  obftacle  à la  légitime  difpofition  de  jouilTance 
des  propriétés. 

Le  bail  convenancîer  eft  évidemment  une  conven- 
tion déterminée  entre  le  ^Æ/V/ewr  propriétaire  du  fonds  ' 
&le  preneur  Colon  pour  Tutilité  refpeâive,  du  premief 
afin  de  recueillir  plus  sûrement  fes  revenus;  du  fécond, 
afin  d’alTurer  les  avantages  de  fon  exploitation.  Rien 
donc  n’eft  plus  licite  au  monde;rien  n eft  plus  refpeda- 
ble  que  les  conventions  qui  fe  propofent  un  pareil  t?ut. 

Au  refte , pour  tranquillifer  les  perfonnes  qui  re- 
doutent fl  fort  le  régime  féodal , & font  fi  attachées  à 
fa  profcription  , on  peut  alTurer  que  le  régime  con- 
venancier  n’en  eft  point  une  émanation  abfolue.  Si  les 
propriétaires  de  fiefs  en  poffédent  beaucoup  en  Breta- 
gne, ilexiftedes  milliers  de  conventions  du.  même 
genre,  entre  particuliers,  fans  aucun  principe  dé" 
fief.  Ces  conventions  s’établilTent  tous  les  jours  entre 
deux  fimples  particuliers.  C'eft  Teffet  jufte  & naturel 
de  la  pure  volonté  & des  combioaifons  d’avantages 
entre  le  propriétàite  & le  cultivateur.^ 

Il  efi:  donc  évident  que  ces  conventions  doivent 
être  refpeâées  par  tout  le  monde,  & au  profit  de 
tous  les  propriétaires , foit  de  fiefs  ou  autres  ; parce 
que  dans  les  mains  de  tous,  ce  font  des  propriétés^ 
îqu’on  ne  peut  violer  fans  injufiice. 

Enfin  le  bail  convenancier  ne  différé  d@ff  autres 
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baux  que  par  fes  plus  grands  avantages  pour  la  culture  : 
^ il  efl  facile  de  démontrer  cette  vérité. 

Les  avances  d édifices  & fuperfices  de  la  part 
du  Colon  preneur,  la  commodité  & la  sûreté  de 
jouilTance  du  propriétaire  , ont  été  la  fourc^  entr’eux 
d'une  convention  qui  modifie  leurs  intérêts. 

Le  propriétaire  de  la  rente  convenanciere  ne  reçoit 
jamais  en  redevance  annuelle  la  même  valeur  qu’il 
retireroit  d un  fimple  bail  à loyer,  & cela  eft  jufte 
pour  compenfer  les  avances  du  preneur,  d*ou  il  fuit 
que  1 agriculture  reçoit  un  immenfe  encouragement 
par  la  plus  forte  portion  de  fruit  que  le  cultivateur 
retire  de  fon  travail. 

Les  avantages  font  réciproques.  Le  propriétaire  a 
double  fureté  ; celle  d’avoir  une  hypotheque  fur  les 
édifices  & fuperfices  ; celle  de  n’être  tenu  à aucunes 
réparations  , il  a dû  facrifier  quelque  partie  de  fon 
revenu  à ces  grands  avantages. 

Le  Colon  de  fon  côté  a placé  avantageufement  fon 
argent  j le  produit  de  fes  économies  Sc  des  jufies  re- 
mifes  du  proprietaire  , en  mobilier  d’exploitation. 
Cette  collocation  lui  aflure  la  rentrée  de  fes  avance! ^ 
en  même  temps  qu’clle.ferr,  & à fa  jouiflance , & à dî^ 
minuer  pour  lui  la  quotité  du  prix  annuel  de  fon 
loyer. 

ll  eft  donc  avantageux  à l’agriculture  de  confervec 
le  bail  à domaine  congéable  qui  admét  le  cultivateur 
a retirer  de  fes  avances  mobiliaires  un  produit  plus 
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confîdérabîe , îe  dédommage  fes  peines  Bc  de  Tes 
travaux,  rencourage  à Taugmentation  de  fa  culture. 

Les  avantages  de  ce  genre  de  convention  font  fi  bieq; 
fentis  par  les  perfonnes  qui  veulent  un  peu  en  appro- 
fondir la  nature  & les  effets,  qu’elle  prend  racine 
dans  rifle  de  Corfe  , & qu’avant  peu  certainemeiy: , 
lorfqu’el le  fera  bien  connue,  elle  fe  propagera  dans 
le  Royaume. 

On  pourroit  même  prévoir  les  progrès  rapides  , 
d’après  la  difpofidon  du  décret  de  rAflembléeNatip* 
nale  qui  a déclaré  les  rentes  foncières  perpétuelles,  ra- 
cherables.  On  oferoit  même  afllirer  que' cela  devient  ns* 
cefïaire  d’après  la  juffe  appréhenfion  de  voir  les  terres 
affranchies  entrer  dans  la  main  des  perfonnes  puiflantes 
en  richeffes.  Les  petites  propriétés  devenues  libres,  vont 
être  l’objet  des  defirs  des  grands  propriétaires  & des 
poffeffeurs  d’argent;  l’inégalité  des  poffeffions  foncières 
menace  de  plus  en  plus  la  France  & î attrait  puiffant 
d’un  bon  prix  va  réunir  les  petites  propriétés  aux 
grandes.  Le  fort  des  cultivateurs  mer  ace  de  plus  en 
plus  de  devenir  précaire  5 & il  efl:  évident  aux  yeux 
, de  l’homme  impartial  que  îe  moyen  qui  pourra  refti- 
tuer  aux  agens  de  la  culture  la  faculté  de  la  continuer , 
devra  recevoir  protedion  , & c’efl:  le  bail  convenan- 
cièr  feulqui  peut  procurer  cet  avantage, 
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